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Необходимость определения стоимости 
недвижимости в промышленной, жилищной 
и градостроительной сферах возникает в 
уголовном судопроизводстве при рассле-
довании дел, связанных с приобретением 
или сбытом имущества, добытого заведомо 
преступным путем (ст. 175 УК РФ), с неза-
конным получением кредита (ст. 176 УК РФ), 
с преднамеренным (ст. 196 УК РФ) и фик-
тивным (ст. 197 УК РФ) банкротством и пр. 
В гражданском и арбитражном процессах 
специальные знания эксперта востребова-
ны при судебном рассмотрении исков о по-
следствиях недействительных и ничтожных 
сделок, признании сделки недействитель-
ной (ст. 166–170 ГК РФ), споров о правах и 
законных интересах лиц, осуществляющих 
предпринимательскую и иную экономиче-
скую деятельность.
Определение стоимости недвижимости 
– важная составляющая исследований, ко-
торые оказываются востребованными и вне 
судопроизводства, – в процессе развития 
экономических отношений при управлении 
собственностью. В связи с этим услуги про-
фессионального оценщика становятся не-
обходимы не только в системе ипотечного 
кредитования, но и в инвестиционной сфере 
(при реализации инвестиционных контрак-
тов), при отчуждении или сдаче в аренду иму-
щества государственного и муниципального 
уровня собственности, а также при управле-
нии имуществом хозяйственных обществ, в 
том числе госкоропораций и предприятий с 
государственным участием [1].
Как правило, в условиях нестабильной 
рыночной конъюнктуры в связи с различ-
ными изменениями в экономике и политике 
повышается уровень конфликтности иму-
щественных и иных споров, разрешаемых в 
судебном порядке. Активизируются и след-
ственные органы, которые тем или иным 
образом связаны с определением стоимо-
сти недвижимости. 
Не менее значимым в последние годы 
оказывается определение стоимости зе-
мельных участков и объектов капитального 
строительства при оспаривании кадастро-
вой стоимости объектов на основании уста-
новления их рыночной стоимости. Конфликт 
интересов в этой части разрешается как в 
досудебном, так и в судебном порядке [2].
Одной из проблем проведения стои-
мостных исследований является обеспече-
ние их полноты в условиях процессуальных 
ограничений по сбору исходных данных. В 
стране нет единой системы мониторинга 
рынка недвижимости, поэтому применяют-
ся разнообразные подходы к выбору и ин-
терпретации показателей, характеризую-
щих состояние различных сегментов рынка. 
В этих условиях остро стоит проблема уни-
фикации подходов к процедуре сбора дан-
ных и определению объемов информации, 
обеспечивающих максимальную достовер-
ность выводов эксперта при проведении 
стоимостных исследований.
В таблице (с. 26) представлены резуль-
таты сравнения нормативно-процессуаль-
ных норм, регулирующих процесс и содер-
жание исследования в оценочной и судеб-
но-экспертной деятельности. 
Существующие в представлении экс-
перта ограничения в сборе данных, необ-
ходимых для проведения исследования по 
определению стоимости объекта недвижи-
мости, могут весьма значительно влиять 
на его выводы. Так, согласно нормам ФСО 
№ 7, «для определения стоимости недви-
жимости оценщик исследует рынок в тех 
его сегментах, к которым относятся факти-
ческое использование оцениваемого объ-
екта и другие виды использования, необхо-
димые для определения его стоимости»1. 
При этом важным этапом анализа рынка 
является «анализ фактических данных о 
ценах сделок и (или) предложений с объек-
тами недвижимости из сегментов рынка, к 
которым может быть отнесен оцениваемый 
объект при фактическом, а также при аль-
тернативных вариантах его использования, 
с указанием интервала значений цен»2. 
Возникает вопрос: как в условиях огра-
ниченных процессуальных возможностей в 
сборе данных, необходимых для проведе-
ния исследования, обеспечить соблюдение 
требования «полноты исследования», пред-
усмотренного законодательством в судеб-
но-экспертной деятельности?
Будучи ограниченным в способах полу-
чения информации о рынке недвижимости 
в судопроизводстве, эксперт не может про-
вести полноценное исследование рыноч-
ных показателей и собрать максимальный 
объем внешней информации о ценах сде-
лок и предложений по объектам из сегмента 
рынка, к которому относится исследуемый 
объект. Как следствие, в отличие от работы 
над отчетом об оценке, при составлении за-
ключения эксперта отсутствует, на первый 
1 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости 
(ФСО №7)», (п.  11, раздел V) Утвержден приказом Мин-
экономразвития России от 25.09.2014 № 611.
2 Там же.
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взгляд, процессуальная возможность сфор-
мировать первичную выборку сопостави-
мых объектов и наиболее объективным и 
обоснованным образом определить состав 
объектов-аналогов для проведения непо-
средственного расчета стоимости объекта. 
Ограничения (преимущественно мнимые) 
в области информационного обеспечения 
производства судебной экспертизы, свя-
занной с определением стоимости недви-
жимости, фактически создают угрозу до-
стоверности выводов эксперта, использу-
ющего лишь часть информации, имеющей 
важное значение для расчета стоимости 
объекта. 
Определение рыночной стоимости объ-
ектов недвижимости характеризуется тем, 
что массив необходимых для исследования 
Таблица. Сопоставление некоторых характеристик судебно-экспертной и оценочной деятельности
Table. Comparison of some of forensic and appraisal activities characteristics
Оценочная деятельность Судебно-экспертная деятельность
Итоговый документ
Отчет об оценке, составленный по результатам 
определения стоимости объекта оценки незави-
симо от вида определенной стоимости.
Заключение эксперта – письменный документ, отражающий 
ход и результаты исследований, проведенных экспертом.
Принципы описания
Принцип существенности: в отчете должна быть 
изложена информация, существенная с точки 
зрения оценщика для определения стоимости 
объекта оценки.
Принцип проверяемости: информация, приве-
денная в отчете об оценке, существенным об-
разом влияющая на стоимость объекта оценки, 
должна быть подтверждена.
Принцип однозначности: содержание отчета об 
оценке не должно вводить в заблуждение заказ-
чика оценки и иных заинтересованных лиц (поль-
зователей отчета об оценке), а также не должно 
допускать неоднозначного толкования получен-
ных результатов.
Принцип объективности: эксперт проводит исследования 
объективно, на строго научной и практической основе в пре-
делах соответствующей специальности – всесторонне и в 
полном объеме.
Принцип всесторонности: определение всех свойств, сто-
рон, отношений и характеристик исследуемого объекта, 
имеющих отношение к предмету экспертизы.
Принцип полноты: использование всего разнообразия до-
полняющих друг друга методов исследования и исследова-
ние всех предоставленных в распоряжение эксперта мате-
риалов.
Принцип проверяемости: заключение эксперта должно ос-
новываться на положениях, дающих возможность проверить 
обоснованность и достоверность сделанных выводов, и на 
базе общепринятых научных и практических данных.
Использование внешней информации
Процесс сбора внешней информации не огра-
ничен. Допускается применение экспертного 
метода с привлечением любых специалистов и 
проведением их опроса с целью обоснования 
того или иного вывода. В тексте отчета об оцен-
ке должны присутствовать ссылки на источники 
информации либо копии материалов и распе-
чаток, используемых в отчете, позволяющие 
делать выводы об источнике получения соот-
ветствующей информации и дате ее подготовки. 
В случае если информация при опубликовании 
на сайте в информационно-телекоммуникаци-
онной сети Интернет не обеспечена свободным 
доступом на дату проведения оценки или после 
даты проведения оценки – либо в будущем воз-
можно изменение этой информации или адреса 
страницы, на которой она опубликована, либо 
используется информация, опубликованная не 
в общедоступном печатном издании, то к отчету 
об оценке должны быть приложены копии соот-
ветствующих материалов.
Процесс сбора внешней информации, необходимой экспер-
ту для решения поставленных вопросов, имеет ряд ограни-
чений. 
Эксперт не вправе самостоятельно собирать материалы для 
производства судебной экспертизы.
Эксперт использует общедоступные публичные источники 
для поиска информации, относящейся к объектам, схожим с 
объектом исследования. Применение экспертного метода с 
привлечением любых специалистов и проведением их опро-
са с целью обоснования того или иного вывода по объекту 
исследования при производстве экспертизы недопустимо. 
Привлечение других экспертов для решения вопросов, по-
ставленных перед экспертом, возможно только с разреше-
ния органа или лица, назначившего экспертизу, по соответ-
ствующему ходатайству эксперта. 
В заключении эксперта указываются ссылки (предоставля-
ются скриншоты, копии материалов) на источники информа-
ции, использованные экспертом, которые позволяют прове-
рить обоснованность и достоверность выводов.
Требования к исходным документам
Документы, предоставленные заказчиком (в том 
числе справки, таблицы, бухгалтерские балан-
сы), должны быть подписаны уполномоченным 
на то лицом и заверены в установленном поряд-
ке; к отчету прикладываются их копии.
Эксперт исходит из тех материалов об объекте исследова-
ния, которые представлены органом, лицом, назначившим 
экспертизу. При необходимости эксперт запрашивает до-
полнительные сведения и материалы об объекте исследова-
ния у органа, лица, назначившего экспертизу (ст. 57 УПК РФ, 
ст. 85 ГПК РФ, ст. 55 АПК РФ, ст. 25.9 КоАП РФ, ст. 49 КАС РФ).
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исходных данных сосредоточен не только в 
самом объекте судебно-экспертной оценки 
(будь то здание, сооружение или земель-
ный участок) и документах, в которых от-
ражены ценообразующие характеристики 
конкретного объекта (проектной, исполни-
тельной, договорной, а также иной доку-
ментации), но и в источниках, отражающих 
состояние рынка в том его сегменте, к ко-
торому относится объект недвижимости, 
вовлеченный в сферу судопроизводства. 
Последние в распоряжение эксперта, как 
правило, не предоставляются. Правомер-
ность самостоятельного обращения экс-
перта к этим источникам, возможность их 
использования наряду с другими процессу-
альными аспектами работы эксперта3 [3–4] 
достаточно часто становятся поводом для 
весьма острой полемики в ходе судебного 
заседания при допросе эксперта по данно-
му им заключению. 
Рассмотрим этот вопрос подробнее, вы-
делив в нем два организационных аспекта: 
1) эксперт самостоятельно обращается 
к открытым источникам информации: про-
фильным журналам, бюллетеням, содер-
жащим данные результаты анализа рынка 
недвижимости того или иного сегмента, со-
ответствующие интернет-издания и пр.;
2) эксперт обращается с официальны-
ми запросами в организации и учрежде-
ния, располагающие данными, характери-
зующими те или иные тенденции развития 
(спада) рынка недвижимости, а также ины-
ми сведениями, необходимыми либо име-
ющими определенное значение для обес-
печения объективности и всесторонности 
проведения судебно-экспертного исследо-
вания.
И в первом, и во втором случае никаких 
препятствий процессуального характера 
к выполнению указанных познавательных 
действий нет. Существуют только доста-
точно прочно укоренившиеся на практике 
заблуждения, порождающие ложную ар-
гументацию противоправности указанных 
способов формирования массива исходных 
данных, необходимых и достаточных для 
производства экспертизы. 
В первом случае заблуждения обуслов-
лены необоснованно широкой трактовкой 
предусмотренного процессуальным зако-
нодательством и Федеральным законом 
от 31.05.2001 № 73-ФЗ «О государствен-
3 См.: Масаладжиу Р. Как оспорить заключение экспертизы, 
которую назначил арбитражный суд. М.: Система Юрист, 
2018; и др.
ной судебно-экспертной деятельности в 
Российской Федерации» (далее – Закон о 
ГСЭД) запрета на самостоятельное соби-
рание материалов для производства экс-
пертизы (п. 2 ч. 4. ст. 57 УПК РФ, ч. 2 ст. 85 
ГПК РФ, ст. 16 Закона о ГСЭД). При такой 
ошибочной трактовке к указанным мате-
риалам относят как документы об объекте 
экспертизы (проект на возведение конкрет-
ного здания, технический паспорт террито-
риального БТИ на определенное здание или 
помещение, кадастровый паспорт земель-
ного участка и пр.), так и периодические 
издания, а также иные источники, содержа-
щие сведения о схожих с объектом экспер-
тизы объектах-аналогах либо об обобщен-
ных объектах (ГОСТы на те или иные типы, 
виды продукции строительной индустрии4; 
СанПиНы, регламентирующие те или иные 
технологические процессы возведения зда-
ний5, и др.). 
Лицо (орган), назначающий эксперти-
зу, определяет круг материалов, направ-
ляемых эксперту, исходя из конкретных 
обстоятельств дела. Процессуальное за-
конодательство не разъясняет, что следу-
ет понимать под такими материалами. В 
ст. 10 Закона о ГСЭД фигурирует понятие 
объектов экспертного исследования. В 
соответствии с ним под понятие объекта 
экспертизы подпадают собственно иссле-
дуемые объекты [5, с. 97] – здания, со-
оружения и участки местности, документы 
[6, с. 43]. Иными словами, здания, соору-
жения, участки местности, а также предо-
ставляемые эксперту следователем или 
судом (судьей) документы следует считать 
объектами экспертного исследования или 
объектами экспертизы.
Критерием деления материалов, не пре-
доставленных в распоряжение эксперта ор-
ганом (лицом), назначившим экспертизу, на 
те, которые он вправе «собирать», и те, в от-
ношении которых он это делать неправомо-
чен, является, таким образом, принадлеж-
ность данных в них к объекту экспертизы. 
Если они так или иначе характеризуют или 
4 Например, ГОСТ 13015-2012. Изделия бетонные и же-
лезобетонные для строительства. Общие технические 
требования. Правила приемки, маркировки, транспорти-
рования и хранения. М.: Стандартинформ, 2018.
5 Например, СП 48.13330.2011. Организация строительства. 
Актуализированная редакция СНиП 12-01-2004. М.: 
Минрегион России, 2010; СП 63.13330.2012. Бетонные 
и железобетонные конструкции. Основные положения. 
Актуализированная редакция СНиП 52-01-2003. М.: 
Минстрой России, 2015; СП 22.13330.2016. Основания 
зданий и сооружений. Актуализированная редакция СНиП 
2.02.01-83. М.: Стандартинформ, 2017.
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содержат информацию об объекте экспер-
тизы, то эксперт не вправе самостоятельно 
осуществлять их поиск, а получив их в свое 
распоряжение – использовать в процессе 
исследования. Но если же информация в 
них относится к схожим, обобщенным объ-
ектам, но не к собственно объекту экспер-
тизы, то эксперт вправе собирать и исполь-
зовать их в судебно-экспертном исследова-
нии.
Таким образом, эксперт правомочен ис-
пользовать содержащуюся на бумажных и 
электронных носителях, опубликованную 
в сети Интернет информацию об объектах, 
которые являются аналогами для объекта 
судебно-экспертной оценки, данные о тех 
или иных особенностях и тенденциях рынка 
недвижимости, различные характеристи-
ки месторасположения объекта, влияющие 
на его стоимость, иными словами – любую 
информацию, имеющую отношение к пред-
мету судебной экспертизы, но не затраги-
вающую непосредственно объект судебной 
экспертизы.
То же самое можно сказать и о норма-
тивно-регламентирующих источниках не о 
конкретных, а о неких обобщенных объек-
тах. Эти источники «роднит» с описанными 
выше то обстоятельство, что содержащи-
еся в них сведения близки, но не тожде-
ственны сведениям о собственно объекте 
экспертизы. Эта дистанцированность и по-
зволяет эксперту самостоятельно собирать 
и использовать в своих исследованиях та-
кого рода материалы. При этом на практике 
существенных возражений против исполь-
зования экспертом нормативно-регламен-
тирующей документации не возникает; мы 
упоминаем об этом только для того, чтобы 
подчеркнуть их общность, подтверждаю-
щую возможность использования любой 
«открытой» информации.
Во втором случае ситуация схожа, 
только она предполагает, что эксперт на-
правляет запрос за подписью руководите-
ля экспертного учреждения в организации, 
обладающие документами, необходимы-
ми для производства экспертизы. Здесь 
действует тот же принцип: не является 
выходом за пределы правомочий экспер-
та запрос документов, характеризующих 
обобщенные, схожие с объектом эксперти-
зы иные объекты. Такую возможность под-
тверждает смысл ч. 3 ст. 85 ГПК РФ. Ссы-
лаясь на это положение процессуального 
закона, судебная практика идет по пути 
предоставления судебному эксперту воз-
можности самостоятельно запрашивать 
необходимые для исследования материа-
лы. Так, в апелляционном определении от 
06.08.2017 судебная коллегия по граждан-
ским делам Московского областного суда, 
рассмотрев апелляционную жалобу К. на 
решение Каширского городского суда Мо-
сковской области от 22.12.2016 по иску 
АО Банк «Клиентский» в лице конкурсного 
управляющего государственной корпора-
цией «Агентство по страхованию вкладов» 
к К. о взыскании задолженности по кредит-
ному договору, в частности определила: 
«…разъяснить эксперту о его праве само-
стоятельно истребовать необходимые до-
кументы для проведения экспертизы». Та-
кая позиция подтверждается также опре-
делением Люблинского районного суда 
города Москвы от 21.07.2017 по иску А. к 
ООО «СК «Согласие» о взыскании страхо-
вого возмещения, в котором суд разреша-
ет «эксперту запрашивать иные материалы 
и сведения, необходимые для проведения 
экспертизы». 
Таким образом, и во втором случае, ког-
да документы содержат сведения об объек-
тах, схожих с объектом экспертизы, декла-
рируется право эксперта запрашивать их 
как материалы, необходимые ему для про-
изводства экспертизы.
Обобщая указанные выше проблемы, 
авторы считают важным отметить, что при 
производстве судебной экспертизы, свя-
занной с определением стоимости объ-
екта недвижимости, для обеспечения объ-
ективности, всесторонности и полноты ис-
следования эксперт вправе использовать 
внешнюю информацию. При этом, наряду 
со справочными данными, аналитическими 
материалами и другими публикациями, со-
держащими обобщенные сведения о рынке 
недвижимости и его отдельных показате-
лях, опубликованные в открытых источни-
ках, эксперт имеет право самостоятельно 
осуществлять сбор данных о ценах сделок 
и ценах предложений сопоставимых с рас-
сматриваемым объектов, а также основных 
ценообразующих характеристиках. Ограни-
чения в сборе и обработке данных касаются 
установления характеристик и свойств са-
мого исследуемого объекта – в этой части 
любая информация об объекте недвижи-
мости на любую дату может быть получе-
на строго с соблюдением процессуальных 
ограничений. 
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